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Verze pro Obec

Tato verze je urcend pouze pro obec. Posouzeni a
stanovisko  obsahuje  mnoho  doporuleni a
naznacenych moznych postupt a reSeni. Verzi pro
investora je moZno zpracovat verze aZ v okamZiku,
kdy se obec rozhodne, jak bude v pfipadé
Jednotlivych jednotlivd doporuceni postupovat dale.

Welelelall

Vypracovat stanovisko k dokumentaci predlozené
studie investora Alcala Partners s.r.o a jeji posouzen{
z pohledu shody s UP a limitl vyuZiti Gzemf s
prihlédnutim k SirSim vztahlm na Uzemi katastru
obce Kvétnice.

Vysledek posouzeni bude poskytnut jak investorovi,
se kterym bude o jeho zdvérech vedena diskuze a
soucasné bude poskytnut jako podpdrny material
pofizovateli  regula¢niho  pldnu.  Za  zdsadni
povaZujeme predeviim vyjadfeni k nékterym
pomérné nejednoznacné vymezenym regulativim,
predevsim v bodech 3 a 4 zadani RP1.

Posouzeni a vyhodnocen( investorem predloZené
studie z pohledu shody s UP a limitd vyuZiti zemf s
pfihlédnutim k 3irSfm vztahlm na Gzemfl katastru
obce Kvétnice

Pozadované zakladni ¢lenéni a rozsah dokumentu:

= Zadanf
= Podklady

= Detailni stanovisko z pohledu shody studie s UP
a zadanim RP1, a to jednotlivé ke viem
ustanovenim, v¢etné posouzeni ploch ob&anské
vybavenosti, sluZeb a ploch pro sport a rekreaci.

= Ta ustanoveni UP a zadani RP1, kterd nejdou
jednoznatné  kvantifikovatelnd  musi byt
opatiena vedle stanoviska o souladu s UP také
detailnim odbornym odlvodriujicim
komentdrem. To se tykd predevsim regulativiim
vymezenym v bodech 3 a 4 zaddni RP1.

= Souhrn a zavér

Podklady:

Predané objednatelem

= Studie developerského projektu v centru obce
Kvétnice v nékolika variantach (chybi textové
zprdvy, tabulky nekompletni, u posledni verze
chybfi vie, kromé mirné upravené grafické ¢3sti)

= Uzemni pldn obce.

Dalsi podklady

=  Katastr nemovitostf

= ZURSK

= Vyhodnoceni krajinného rdzu stfedoceského
kraje

= Aktudlni UP (2017) - komplet

= referendum 09/2022

= Vyhodnocenf Vlivii Uzemniho Pldnu Na Zivotni
Prostredf

= Zmé&na & 7 UP (20M)

= Uzemnf studie Kvétnice 09/2012

=  Urbanistické posouzeni 04/2022

=  Katastralni mapy eviden¢ni1: 2 880 - Cechy

= | Vojenské mapovdni

=  (isafské otisky

= Stanovisko NPU 321/320/2020

=  Posudek ,Zahrady Kvétnice”

Soulad s UP

UP poZaduje pro prestavbovd izemi P02 a P03 zajistit
ochranu pfirodnich, kulturnich a civiliza¢nich hodnot
v feSeném Uzemi. Pfed zpracovdnim regula¢niho
pldnu je zdsadni tyto hodnoty pfesnégji definovat, coz
UP netini a zapracovat do poZadavkd Zadéni RP.

Definice urbanistickych a kulturnich hodnot je
vzhledem krozsahu zpracovdno v samostatné
kapitole.

Pro tGzem( smi%end obytna (SK) P02 a P03 se dle UP
stanovuje minimalni podil 10 % Cistych podlaznich
ploch pro vyuZiti funkce obcanské vybavenosti bez
rozliSeni. Tato hodnota je dle stavajici dokumentace
neovéfitelnd, protoZe neni zndma Cistd podlahova
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olleldaEMINvestor by tuto hodnotu mél doplinitislls

starsi verze tabulky ploch ¢ini podil HPP ploch pro
oblanskou vybavenost cca 15%, tak Ze je
pravdépodobné, Ze Cistd podlahova plocha toto
kritérium splni.

V této souvislosti je potfeba zminit, Ze se jednd o
obdanskou vybavenost, nikoliv vefejnou vybavenost.
Jde tedy o soukromé vlastnéné a soukromé
provozované prostory, na jejichz provoz ndplfi a
udrZeni obec nemd Zadny vliv. Vystavba vyvold
vyznamnou potfebu ploch pro vefejnou vybavenost.
Vefejnou vybavenosti se vtomto kontextu mysli
vybavenost, jejiZ zfizeni a sprdva a provoz leZi na
bedrech samospravy, resp. stdtu. Konkrétné se jedna
napfiklad o skoly, skolky, domovy dlichodcd, kulturni
centra a podobné. NENMsEEIE el(le[olel (I ML e lolE!
prostory pro vefejnou vybavenost BRIt Elqm=lll
v rozporu suzemnim pldnem, ale je vrozporu se
zaddnim RP obsaZeném v UP. Je v bytostném z&jmu
obce prostory/plochy pro vefejnou vybavenost
poZadovat i sohledem na fakt, Ze navrhovand
vystavba pfispéje vyznamnou mérou k potrebé jejiho
zfizeni a provozovdani.

Doprava v klidu

UP stanovuje podminku zajisténi odstavnych stani na
vlastnich pozemcich a to minimdiné 2 odstavna stanf
pro kazdy byt do 200m? jeho Cisté podlazni plochy
vCetné, minimdlné 3 odstavnd stani pro kazdy byt nad
200m? jeho Cisté podlazni plochy, a to jak pro bytové,
tak i rodinné domy a minimalné 1 odstavné (vdzané k
nebytovému prostoru) stdni a 1 ndvstévnické stanf
pro kazdy samostatny nebytovy prostor, a to na
kazdych zapocatych 100m? jeho Cisté podlazni
plochy.

Ve studii jsou vymezeny plochy parkovdni, ale nenf
mozZné ovérit jejich vazbu na Cistou podlazni plochu,
kterd nenf vycislena, ani spinéni poZadavk{ na pocty
Sel/Mllinvestor by mél doplnit vykres a tabulku
s doloZenim splnéni parametrl danych pro parkovani

Hlavni zasady a cile zakladni koncepce
rozvoje obce

UP poZaduje vymezovat plochy pro bydlenf s
takovymi podminkami plosného a prostorového
usporadani Uzemi, které nenarusi krajinny rdz Uzemi,
s respektem na stdvajici zdstavbu obce.

Atelier..

ing. arch. Krystof Stulc

Ve verejném zdjmu je nezbytné chrdnit a rozvijet
kulturni hodnoty uzemi, vcCetné urbanistického a
architektonického dédictvi. DodrZeni tohoto bodu je
rozpracovano v kapitole Soulad s architektonickymi
urbanistickymi a kulturnimi hodnotami dzemi.

Navrh zadani

reqgulacniho planu
RP1:

2. PoZzadavky na vymezeni pozemku a jejich
vyuZziti

Regulacni plan musi obsahovat plochy:

= Bydleni;

= Vefejnych prostranstvi;

= Vefejné oblanské vybavenosti;
= Sidelnf zelené;

= Dopravni a technické infrastruktury.
Dale mdZe regulacni plan vymezovat plochy:

= Komercni obCanské vybavenosti;

=  Pro sport a télovychovu.

Predand dokumentace neobsahuje ndvrh ¢lenéni
funkénich ploch. Clenéni obsazené v predané studii je
pouze vagneé rozdéleno na plochy pro bydleni, plochy
pro obc¢anskou vybavenost a plochy parkovani.

Z vykresové &3sti 1ze dovodit, Ze studie obsahuje
plochy bydleni, komer¢ni a oblanské vybavenosti,
vefejnych prostranstvi, sideini zelené a dopravni
infrastruktury. Naopak studie neobsahuje plochy pro
vefejnou vybavenost a plochy pro sport a
télovychovu. Plochy pro sport a télovychovu nejsou
za zaddni povinou soucast. Plochy pro vefejnou
vybavenost jsou pravdépodobné iz obsaZeny
v plochdach pro ob&anskou a komercni vybavenost.

Plochy pro verejnou vybavenost jsou soucasti zadan(
RP a mély by byt jasné definovany v souladu
s potfebami obce a nasledné na obec pfevedeny.
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Obec by méla vydefinovat potfebnou vefejnou
vybavenost a jeji plosné ndroky JVASeidlslalelNd]
sinvestorem by pak mélo dojit k rozdéleni ploch

komeréni  obclanské vybavenosti a vefejné
vybavenosti.
I=Nite YA Il OpInit  vykres clenéni ploch

s kontrolovatelnou tabulkou
predepsanych zadanim RP.

jednotlivych  funkci

3. PoZadavky na umisténi a prostorove
usporadani staveb

Tyto poZadavky jsou upfesnény referendem
(09/2022) a jejich konkrétni podobu je potFeba
posoudit aZ v prlbéhu zpracovdni RP. [Glel<lale)
Zadani regulagniho planu z UP méla doplnit, aby byly
spinény poZadavky plynouci z podkladd.

Obec by méla dodefinovat zdkladni ddleZité
requlativy pro jednotlivé dil¢i plochy, kterych se bude
investor drZet. Ndsledujici vycet je zdkladnim
okruhem témat a ndvrhem, jak regulativy zpfesnit,
které by obec méla po diskuzi promitnout do Zadani
RP.

Dlvodem rozdéleni regulativi na jednotlivd tzemf je
ddno snahou dostatecné definovat regulativy pro
centrdlni vystavbu ve stopé hospoddiského dvora, a
naopak umoZnit vétsi volnost v ostatnich plochdch.

Zaroveni rozdélenf regulativl na jednotliva izemi by
mélo mit vliv na rlznorodéjsi architektonické feseni
objektd.

Pro Ucely tohoto posudku jsou plvodnim /
historickym hospodarskym dvorem mysleny zejména
objekty vzniklé do 2. sv. valky, které se vyskytuji na
historickych mapach. Tedy nikoliv plechové haly a
pfistavby v prlbéhu 2. poloviny 20. stoleti, které
reprezentuji  jen utilitdrni  stavby docasného
charakteru bez historického vyznamu jakékoliv nebo
architektonicko-stavebni. kvality.

Historickou stopou se v této souvislosti mysli nikoliv
dogmatické Ipé&ni na jednom stanoveném
konkrétnim parametru, ale dodrZeni vétsiho souboru
vlastnosti, které hospoddisky dvir mél nebo stdle
jesté ma, byt tfeba s mirnymi odchylkami. Konkrétné
se jedna o velikost, objem, umisténi, tvarovani, formu.

Objekty ve stopé plvodniho hospoddrského dvora

= Sklon stfech - 42°-45°, tvar stfech sedlové, bez
valeb, polovaleb, mansard atd,, krytina sklddana

=  Z3asahy jdouci mimo objem stfechy (napf. vikyre)
budou maximalné do 30% délky stfedni hrany na
stfechdch obrdacenych do ndmésti a 40% délky
stfeSni hrany na stfechdch obrdcenych jinam

= Z3sahy jdouci do objemu stfechy (napf. terasy)
jsou vylouceny.

= Oplocenfje dostate¢nym zplsobem definovdno
podminkami prostorového uspotddani v UP. Je
tfeba dodefinovat podminku, Ze se nesmi
zfizovat u bytovych domd.

=  Max. vySka hrebene

= Respektovat typické znaky plvodnich staven:

- NeprekraCovat soucasné vngjsi rozmeéry
staveni hospoddfského dvora (s moZnymi
drobnymi odchylkami)

- Jednoduché objemové Feseni, odpovidajici
stavajicim hospoddfskym stavenim
(jednoduchy kvadr dosedajici na terén se
sedlovou stfechou)

- KaZdy z objektl resit jako jeden kompaktni
ddm, bez  objemového  traktovani,
uskakovani jednotlivych sekci apod.

- Zachovat princip dosednuti objekt( na terén
- ddm ma jednotnou nivelitu (domy terén
nekopiruji a vyskové po terénu nestoupaji)

- Stity objemoveé neclenéné, hladké, kolmé na

hfeben

- Fasada je primdré plosné ¢&lenéng,
s pravidelnym rytmem opakovanf{
jednotlivych prvki

- VyuZivat prvky tradi¢ni  stfedoleské

hospodarské zastavby

Objekty mimo stopu historického hospodarského

advora v plose P02

= Sklon stfech - 42°-45°, tvar stfech sedlové, bez
valeb, polovaleb, mansard atd,, krytina sklddana

=  Zdsahy jdouci mimo objem stfechy (napf. vikyre)
budou maximalné do 40% délky stresni hrany

= Zdsahy jdouci do objemu stfechy (napf. terasy)
budou maximalné do 20% délky stfesni hrany

= Oploceni je dostate¢nym zplsobem definovano
podminkami prostorového usporadani v UP. Je
tfeba dodefinovat podminku, Ze se nesmi
zfizovat u bytovych domd.
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=  Max. vySka hrebene

= Objekty budou svou hmotou, objemem a
rozmery, mensi,  drobnéjsi  tak, aby
nekonkurovaly objektdm respektujicim stopu
plvodniho hospoddiského dvora

Objekty v plose PO3
=  Sklon stfech - 35°-45°

=  Max. vyska hrebene
Ostatnf parametry Zadan( RP plati dle UP.

Obytnd zdstavba m3d vychdzet z podminek
prostorového uspofaddni formulovanych pro funkci
SK.

Studie je v souladu s hlavnim vyuZitim dle UP.

Podminky prostorového usporadani v UP stanovujf
koeficienty miry vvuziti uzemi, které nebyly doloZzeny
a_neni mozné je ovérit, stejné tak minimalni velikosti

orltdlnvestor by mél tyto parametry doloZit

4. PoZadavky na ochranu a rozvoj hodnot
uzemi

Regulacni pldn zajisti ochranu pfirodni, kulturnich a
civilizaCnich hodnot v feSeném Uzemi nebo pfi jeho

okraji, kterymi jsou:

= stavebni objekty byvalého statky;

= plochy zelené s kvalitni vzrostlou zelenf;

= Mlynsky rybnik - vyznamny krajinny prvek,
soucast USES;

= cennd kulturni krajing;

= silnice lll/01212.

Podminka splnéna_¢dste¢né Oddvodnéni viz_dalsi
text.

Regulalni plan pro ochranu a rozvoj vyse uvedenych
hodnot potvrdi v ndvrhu jedineCnost tohoto
prostoru, ktery je tvofen unikdtnimi stavbami v
primém kontaktu s vodni plochou Mlynského rybnika.

Podminka spinéna cdstecné Oddvodnéni viz dalsi
text.

Reguladni plan jasné vymezi vefejny prostor, ktery
bude tvofit zapadni bfeh Mlynského potoka, silnice
[11/01212 s odstranénim koliznich mist a vychodni ¢3st

Atelier..

ing. arch. Krystof Stulc

byvalého statku. Tento prostor bude kompozi¢né
provazan s celym aredlem byvalého statku, s
pfilehlymi obsluZznymi komunikacemi a plochou
prestavby P03.

Podminka ndvrhem generelu a urbanistickym fesenim
splnéna Oddvodnéni viz dalsi text.

Urbanistickd dispozice prestavbové plochy P02
zachova historickou stopu soucasného aredlu
byvalého statku.

Podminka nesplnéna Oddvodnéni viz dalsi text.

Na vychodni poloviné pozemku parcg. 574/2 ku.
Kvétnice, pfiléhajici k silnici lll.tFidy, bude zachovana
vzrostla zelen.

Podminka nesplnéna.

5. PoZadavky na reseni verejné
infrastruktury

Regula¢ni plan nové vymezi plochy mistnich
komunikaci a vefejnych prostranstvi v€etné ndvrhu
organizace dopravy, a to s dlrazem na odstranénf{
problémd na Useku silnice 111/01212 pfi vychodni
hranici FeSeného Uzemi (absence chodnikd,
nedostatecné parametry hlavniho dopravniho
prostoru, rozhledové trojuhelniky).

Podminka ve studii splnéna_¢dstecné, nékteré
aspekty jsou nedoloZené Oddvodnéni viz dalsi text.

Regulacni plan vyhodnoti stav inZenyrskych siti a
objektd; navrhne prelozky siti a umisténi nezbytnych
staveb a zafizeni technické infrastruktury.

Splnéni podminky nedoloZeno.

V ramci feSeni koncepce obclanské vybavenosti
regula¢ni pldn stanovi funkéni plochu pro umisténi
zdkladni verejné vybavenosti.

Podminka spinéna ¢dste¢né. Odudvodnéni viz dalsi
text.

6. PoZadavky na verejne prospésné stavby a
navereine prospesna opatreni

Reguladni plan vymezi vefejné prospésné stavby v
rozsahu nezbytném pro realizaci feSeni, navrZeného
regula¢nim planem. Budou to zejména nékteré
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stavby dopravni a technické infrastruktury a verejnd
prostranstvi.

Podminka nesplnéna a nedoloZena Odidvodnéni viz
dalsi text.

NavrZzené vefejné prospésné stavby a vefejné
prospesna opatfeni budou zakresleny ve vykresové
Casti a popsany v textové {dsti U pozemkd
navrzenych pro predkupni pravo je tfeba uvést druh
vefejné prospésnych staveb a vefejnych prostranstvi,
Cisla parcel, jejich katastraini Uzemf a druh evidence.

Splnéni podminky nedoloZeno.

9. Vycet uzemnich rozhodnuti, které
regulacni plan nahradi

Regulacnf nize uvedend Uzemnfi

rozhodnutf:

pldn nahradf

= rozhodnutl o umisténf
kanalizace v&etné pfipojek;

stavby splaskové

= rozhodnuti o umisténi stavby destové kanalizace
v€etné pfipojek;

= rozhodnuti o umisténi stavby vodovodu vcetné
pripojek;

= rozhodnuti o umisténi stavby plynovodu v€etné
pfipojek;

= rozhodnuti o umisténf

komunikacf;

stavby pozemnich

= rozhodnuti o déleni a scelovani pozemkd;

= rozhodnuti o umisténi stavby bytovych domd,
polyfunkénich domU a rodinnych dom;

= rozhodnuti o umisténi stavby sadovych Uprav;

= rozhodnuti o umisténi stavby venkovniho vedeni
VN a NN a trafostanice;

= rozhodnuti o umisténi stavby siti elektronickych
komunikacf;

= rozhodnuti o umisténi

osvétlenf.

stavby venkovniho

Spinéni je soucdsti requlacniho pldnu. V rdmci
doplnéni FEREIIRY se doporucuje z vyctu tzemnich
rozhodnuti, které regulalni plan nahradi WWlaglells
rozhodnuti o umisténi stavby bytovych domd,
polyfunkénich domd a rodinnych domd

Soulad
s architektonickymi,

urbanistickymi a
kulturnimi hodnotami
uzemi

Kvétnice spadd dle ZURSK do typu krajiny sidelni.

ZUR stanovuji pro sidelni typ krajiny tyto zdkladnf
zdsady péce o krajinu pfi pldnovani zmén v Uzemfi a
rozhodovani o  nich:  respektovat cenné
architektonické a urbanistické znaky sidel a
doplfiovat je hmotové a tvaroveé vhodnymi stavbami.

Pro je vhodné stanovit tvarové a hmotové parametry
tak, aby odpovidaly historickému hospoddiskému
dvoru napf. dospecifikovanim Zadani regulacniho
planu (viz._predchozi kapitola).

Aby byla podminka ZUR napln&na, je Zadouci
zachovat historickou stopu hospoddfského dvora.
Vymezeni pojmu viz. kapitola PoZadavky na umistén/
a prostorové usporddani staveb.

V'vhodnoceni krajinného razu
stredoceskeho kraje - H.1.27 Oblast
krajinného razu Ricansko (ObKR 36)

Oblast Ri¢anska tvo¥i prstenec pfi jihovychodnim
okraji Prahy, jejiz bezprostfedni blizkost vyrazné
ovliviiuje charakter zdejsi krajiny. Krajina ndleZl do
staré sidleni oblasti. V oblasti, kterda od raného

vvvvv

mnoZstvl historickych sfdel stfedovékého plvoduy,
jejichz kompaktni jadra, nékterd v urbanistické
struktufe dochovana s dochovanymi pamatkami, jsou
obklopena rozsahlymi plochami nové zdstavby.

Oblast je z hlediska dochovanych hodnot kulturni a
historické charakteristiky pomérné bohata. Vyskytuje
se zde fada pamdtkovych objekt(.

H.1.27.4.a Vizudlni charakteristika a
prostorové vztahy ObKR (interiér oblasti)

Estetické hodnoty spocivaji jak v dalkovych
panoramatickych pohledech, tak i v dil¢ich scenériich.
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Pohledové se nepfiznivé uplatiuji rozsdhlé vlivy
suburbanizace, a to nejenom v rozvojovém koridoru
ddlnice D1, ale téZ tzv. ,satelitnf“ vystavba v ¢etnych
malych sidlech - plvodné zemédélskych obcich
mimo hranice Velké Prahy. Vznikd tak v castech
Uzemi charakter nefizené suburbanizace, projevujficl
se zanikem harmonického méfftka krajiny a absencfl
krajindisko-estetickych hodnot krajiny.

H.1.27.6 Opatreni k ochrané
identifikovanych znakd a hodnot, ochranné
podminky

V oblasti krajinného rdzu je tfeba dbat o minimalizaci
zasah{ a zachovani vyznamu znak( krajinného razu,
které jsou zasadni nebo spoluurcujici pro rdz krajiny a
které jsou dle cennosti v rdmci stdtu &i regionu
jedineCné nebo vyznacné. Jednd se o ndsledujici
zasady ochrany krajinného razu:

= Ochrana a doplfiovani vegetacnich prvk{ liniové
zelené podél vodnich tokl a vodnich ploch
jakoZto dllezitych prvk( prostorové struktury a
znakd pfirodnich hodnotf

= Respektovdn/ stop dochované a
urbanistické struktury

typické

Aby doslo k naplnéni Opatfeni k ochrané znak( a
hodnot Uzemi dle Vyhodnoceni krajinného rdzu
konkrétné respektovdni stop dochované typické
urbanistické struktury, je opét Zadouci zachovat
historickou stopu hospodarského dvora a stanovit
tvarové a hmotové parametry tak, aby odpovidaly
historickému hospodarskému dvoru.

Historickou stopou se v této souvislosti mysli nikoliv
dogmatické Ipéni na jednom stanoveném
konkrétnim parametru, ale dodrZenf vétsiho souboru
vlastnosti, které hospoddisky dvir mél nebo stdle
jesté md, byt tieba s mirnymi odchylkami. Konkrétné
se jednd o velikost, objem, umisténi, tvarovani, formu.
Tvto parametry je také vhodné specifikovat v Zaddn(
requla¢niho pldnu (viz pfedchozi kapitola).

Vyvoj uzemi

Historické budovy hospodarského dvora jsou
zminény jiz roku 1623, kdy pfeslo panstvi do majetku
Lichtenstejn(. Od té doby dvlr prosel nékolika
majiteli a vétsimi & mensimi Upravami, znichZ
nepodstatnéjsi a dodnes definujici je barokni Uprava.

Atelier..

ing. arch. Krystof Stulc

V 18. stolet{ zanikla ¢elni budova a plivodné uzavreny
dvdr se stal otevienym do tvaru pismene U. Drobné
Upravy v prabéhu 19. a 20. stoleti se tykaji spiSe
dispozic, zplsobu vyuZiti jednotlivych objektd,
mensich Uprav fasdd, nicméné dvlr zlstava v jeho
zaloZeni a velikosti prakticky totoZny. Dvir je
pritomny na v3ech dobovych mapovanich.

Detailn&jsi vyvoj a historie je popsana ve Stanovisku
NPU.

\V'vhodnoceni

Z vyvoje hospoddiského dvora Ize dovodit, Ze nenf
neobvykly urcity zdsah do jeho velikosti, pldorysu
vyuziti atd, ale za dobu jeho 400leté existence
nedoslo ktak zdsadnimu zdsahu, jako je jeho
kompletni demolice a totdIni pfestavba.

Zvyse uvedenych citaci a dokumentld je
nezpochybnitelné, Ze byvaly hospodarsky dvir a
prvorepublikovd Kryzova vila v Kvétnici maji
vyznamnou urbanistickou, historickou a kulturni

hodnotu, kterou je tfeba respektovat.

Objekt neni pamatkové chranény.

Z hlediska pamatkové pécle tedy neni nezbytnd jeho
rekonstrukce, ale z hlediska udrZeni
architektonickych, urbanistickych a  kulturnich
hodnot poZadovanych jak UP, ZUR SK i
Vyhodnocenim  krajinného rdzu, |

respektovat jeho architektonickou a urbanistickou
hodnotu a zdkladni charakteristiky, byt v nové

navrzenych objektech a to vC respektovdni stop a
typické urbanistické strukturyh

UP poZaduje vymezovat plochy pro bydlenf s
takovymi podminkami plosného a prostorového
usporadani Uzemi, které nenarusi krajinny rdz Uzemi,
s respektem na stdvajici zdstavbu obce. Tato
podminka nenf spinéna.

Soulad s architektonickymi
urbanistickymi a kulturnimi
hodnotami uzemi

Posuzovana

dokumentace neni v souladu
ochranu architektonickych a
urbanistickych hodnot dzemi,

poZadavkem na
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Pravodni zprdva

Kvétnice — obytné ndmésti — Stanovisko k dokumentaci

Navrhované feleni, i pfes to 7e dokumentace
nedokladuje vSechny potfebné skutecnosti, je
nevhodnd pro danou lokalitu, jelikoZ nerespektuje
charakter Uzemi a je v rozporu s poZzadavkem na

ochranu architektonickych a urbanistickych hodnot
v Uzemi.

Zejména se jednda o umisténi, rozméry, hmotu,
tvarovani bytovych domd ve stopé historického
hospoddiského dvora

Z urbanistickych ukazatell je pak nepfijatelnd a
v rozporu s pozadavky podkladd nadmérnad hustota
obyvatel, které je dosazeno i pres relativné
pfijatelnou hustotu zdstavby a zcela chybgjici vefejna
vybavenost.

Hustota obyvatel

Pro rozptylené vesnické prostfedi a zastavbu vc
centra obce je typickd nebo obvykld hustota 50
ob/ha. Vzhledem ktomu, Ze nebyly preddny
kompletni tabulky (a k aktudini verzi nebyly pfedany
Zadné tabulky), nejsou vypolty zcela pfesné.
Vzhledem malym k odchylkam jsou vsak vice nez
dostatecné pro posouzeni.

Rozloha tzemi P02 je 1,48ha. Na ném jsou uvaZzovany
bytové domy s celkovou plochou 14167m? (v
spolecnych prostor). Po odecteni spole¢nych prostor
(pfevzato ze starsi verze) jde o cca 12.500m? HPP. Pfi
35m?HPP/obyvatele je tedy hustota v Gzemi P02 cca
2400b/ha, coZ je témér 5x vice, neZ je obvyklé.

Rozloha Uzemi P03 je 0,77ha. Na ném jsou uvazovany
rodinné domy s celkovou plochou 3.290m? HPP. Pfi
35m?HPP/obyvatele je tedy hustota v izem( PO3 cca
1200b/ha, coZ je 2,5x vice, neZ je obvyklé,

Navrhovana hustota obyvatel tedy vysoce
prekracuje obvyklé hodnoty. Vytvafi tak nadmérnou

zatéz rezidencniho Uzemi, které povede k zhorSeni
kvality prostredi a jeho hodnot

Velkd hustota obyvatel je dana pochopitelnym
zamérem investora maximalizovat zisk z daného
Uzemi. Nadmérnd hustota obyvatel je dana velikostf
navrhovanych bytovych domd, které jsou pro danou
oblast prili§ masivnit.

Generel

Celkové urbanistické feSeni, rozmisténi z3stavby a
jednotlivych domU v zdsadé spliiuje poZadavky na
ochranu urbanistickych hodnot Uzemii poZadavkd na
vytvdfeni  kvalitntho  urbanistického  prostfedi.
(Samotné budovy a architektonické feSenf viz ddle).

Pozitivni je zachovani Kryzovy vily a vytvoreni
centrdlntho  vefejného  prostoru s navazanymi
obchody a sluzbami. Takto navrZzeny vefejny prostor
ma potencidl stdt se novym pfirozenym centrem
obce nejen diky ochodlm a sluzbdm, ale hlavné diky
tomu, Ze urbanisticky tvof{ pfirozené centrum.

PfestoZe  objekt G  nesouvisi s plvodnim
hospoddiskym dvorem, jeho umisténf je zdsadni pro
vytvoreni a definici nové vznikajictho ndmésti / ndvsi.
Proto se jevi jako vhodnéjsi jeho vétsi podoba
(Option 2 z verze ze dne 18.12.2022) kterd |épe uzavira
nameésti neZ ostatni verze, ale na druhou stranu
zarovefl vyznamné pfispivd k prilisné hustoté
obyvatel. Proto by bylo vhodné ndrlst kapacity
obyvatel vdomé G kompenzovat zmenSenim jiného
objektu. DUm G sice nerespektuje plvodni umisténf
hospoddiskych staveni, ale v kontextu generelu
urbanisticky dotvafi a uzavird ndmésti / nadves, a
proto je na dim G nutné vztahovat totoZné
pozadavky, jako na novostavby, které by mély
respektovat historickou stopu hospoddfského dvora.
Daéle je tudiZ posuzovan stejné, jako novostavby na
zdkladech plavodniho hospodarského dvora.

Umisténi dvojdomU to této exponované pozice by
bylo vyslovné nevhodné, protoZe nemaji schopnost
namesti uzavrit a soukroma prostor predzahrddek a
parkovani dvojdomd by se misil svefejnym
prostorem ndmésti.

Navrzené objekty E a C jsou svou hmotou objemem
a rozméry blizko objektlm, které vychdazeji z
pldorysu barokniho dvora (D a F) Bylo by vhodné
tyto objekty rozdélit na nékolik menSich, napf,
solitérni viladomy. Tim by bylo moZné docilit nékolika
efektl zaroveri - vykompenzovat pfilisSnou hustotu
obyvatel p¥i zachovani objektu G, souladu s UP (ktery
vtéto ({asti poZaduje Viladomy) a souladu
s architektonickymi  kvalitami  prostfedi  (mensi
unifikace vsech domd) Objekty nesouci stopu
plvodniho hospoddiského dvora se tak mohou
dostat do prirozenéjSiho kontextu a respektovaly by
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Iépe stopu plvodniho dvora i tim, Ze budou vétsi a
vyrazn&jsi, neZ okolni zdstavba.

Umisténi doml A a B kolmo krybniku s velkymi
prihledy je rovnéZ promyslené a vhodné, protoZe
jednak spolu s Kryzovou vilou a komunikaci tvoff
jednu stranu namésti, ale zdroven zprostfedkovavajl
kontakt namésti s vyznamnym prvkem obce, kterym
je Mlynsky rybnik.

umisténf
zachovany
uzavieného

navrh  doslova
stavajicich  historickych
urbanisticky princip
centrdiniho prostoru.

PFestoZe nekopiruje
budov, je

vytvorenf{

Komunikace

NavrZend Uprava vedeni komunikace 01212 (ulice na
Ladech) je zhlediska architektonického i
urbanistického akceptovatelnd a vzhledem k SirSim
souvislostem i jedind moZzna.

PfestoZe je vedeni ulice na Ladech odlisné od
historické stopy, Ize jej povaZovat za akceptovatelné,
protoZe nijak nedegraduje architektonické ani
urbanistické hodnoty Uzemi. Naopak se jednd o
kvalitn&jsi dopravni feSeni neZ stdvajici. Lepsim
dopravnim feSenim by bylo vyhnout se zcela
prijezdu naméstim, to vsak jiZz vzhledem
k reziden¢nimu charakteru okolnich ulic a jejich Casté
jednosmeérnosti neni mozné.

V ndsledujici stupnich PD by proto bylo vhodné
detailngji fesit zklidnéni komunikace pfi prlichodu
ndméstim.

Vytvoreni jakéhosi pésiho kruhového korza se
naopak jevi jako zcela cizorody prvek. Toto korzo
nenavazuje na zadné stavajici p&si vazby v lokalité a
je zcela samoucelné. PFfinosnéjsi by bylo nahradit
tento prvek sice méné designové prvopldnovou,

Vv

cest.

Doprava vklidu - pocet parkovacich stani dle
predanych podkladd kontrolovatelné. Umisténi
dominantniho poctu parkovacich stdni do nejméné
exponované ¢dsti ndmésti je vyborné Feseni,
umoZiujici zbytku plochy namésti slouZzit skute¢né
jako vefejny, komunitni prostor, nikoliv jako
roztrouSené parkovisté. Stdlo by za Uvahu pfesunout
navrhovana parkovacich stdni podél ulice Na Ladech

Atelier..

ing. arch. Krystof Stulc

do jiného mista tak, aby ndmésti zlstalo zcela bez
aut.

PFestoZe jde o relativni detail, vzhledem k potencialu
namesti stdt se skutecné verejnou centrdlni plochou
stojf za Uvahu upravit rampu do gardZi tak, aby byla
v prostoru ndmésti jesté méné dominantni.

Architektonické hodnoty tzemi

Jako problematické a v nesouladu s okolim, tedy

architektonickymi hodnotami uzemi se jevi celkové
architektonické rfeseni vétsiny objektd.

VSechny bytové domy jsou totozné, liSi se jen
pottem opakovani modulu. To je feSeni sice
ekonomicky vyhodné, ale pro centrum obce
nevhodné. Vzhledem k rozsahu projektu tak vznika
veliké dzemi, na kterém jsou umistény zcela totozné
domy (stejného architektonického feseni, vzhledu,
tvaru, Sitky i vysky). Vzdjemné se odlisuji pouze
délkou a umisténim. Vznikd tak vsamotném
historickém centru obce sidlisté se vSemi neduhy,
jaké sidlisté maji.  Takovéto unifikované
Jprefabrikované” teSeni neni pro  prostiedf
stfedovékého centra obce pfirozené ani Zadouci a je
vrozporu sochranou architektonickych hodnot
dzemi.

Rozdéleni regulativd na jednotlivé ¢asti by mohlo mit
vliv. na rlznorodégjsi architektonické FesSenf
jednotlivych objektd.

Jednim z nepominutelnych typickych znakl center
stfedoleskych  obci, Kvétnici nevyjimaje, je
jednoduché zastFeseni sedlovou stfechou se sklonem
kolem 45° Do stfech jsou pak provedeny pouze
drobné zdsahy spocivajici maximdlné v pridani vikyra.
Tyto typické znaky nejsou ndvrhem respektovany.
Studie navrhuje sice sedlové stfechy, ale sklonu 26°.
Tento sklon je asociovdn spiSe s kobercovou satelitnf
zastavbou, konkrétné typem ,bungalov”, coZ do
centra obce nepatfi. Zcela cizorodym prvkem je
vybrani hmot teras ze sedlové stfechy. Umisténi teras
do podkrovi také naznacuje, Ze funkcné jde fakticky
o regulérni podlazi a nikoliv podkrovi, pfestoze
definice podkrovi dle CSN je formaIné spinéna.

Bytove domy ve stopé historického
hospodarského dvora a dim G

Jakkoliv je generel (tedy obecné umisténi objektld a
celkové urbanistické feSeni) akceptovatelné, jsou
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Pravodni zprdva

Kvétnice — obytné ndmésti — Stanovisko k dokumentaci

rozméry i tvarovdni a navrhovanych budov v rozporu
s poZadavky na zachovani architektonickych hodnot
dzemi.

Kromé bodl uvedenych v kapitole Architektonické
hodnoty dzemi se ddle jednd o nepfiméFfené
objemové Fesent.

Stdvajici hospoddfské objekty sice svou délkou
presahuji 50, resp. 60m, coZ je u hospodafskych
staveni naprosto bézné a typické (viz. Stanovisko
NPU). Zéroven jsou tyto objekty ale oproti navrhu
uzké a nizké (pfizemni). Jejich hmota je tudi?
podstatné mensi, nez je navrh.

Plvodni sitka historickych stavenije 14,5m - objekt F,
1,7m - objekt D. | u ostatnich hospodarskych budov
diskutabilni kvality jsou jejich Sitky diametrdiné
odlisné od navrhovanych - 12,0 - objekt E a 12,5m -
objekt C.

Navrhovana sitka vSech bytovych domd je jednotné
19,0m, v roz§ifeném parteru pak 21m
(nedokladovano). Navrhovand 3itka domU je tedy
v parteru témeér dvojndsobnd a v ostatnich podlaZich
0 vice ne?Z polovinu vétsi, ne? jsou stdvajici historické
objekty. Domy D a F tedy sice stoji na misté
plvodnich hospoddrskych staveni, ale nerespektuji
jejich stopu (pfi¢em?Z stopou se mysli nejen prdmét

zakladd - viz. vvse).

Jesté podstatngjsi posun nastdva v pfi porovndni
plvodni vysky a navrhovanych vysek (fimsy
navrhovanych bytovych dom0 jsou prakticky 2x
wse). UP nicméné tento posun stanovenim
maximdlni podlaZznosti umoZriuje, a tedy vtomto
ohledu je dokumentace v souladu s UP.

Ndvrh na zachovani architektonickych hodnot je
popsan v kapitole PoZadavky na umisténi a
prostorové uspordddni staveb.

Dvojdomy

Z hlediska architektonického FeSeni je dvojdomy
obtizné posoudit, protoZe k nim zcela chybf jakadkoliv
dokumentace. Nicméné naznalené hmotové fesenf
je za urcitych okolnosti pfijatelné a v souladu
s pozadavky podkladd.

Diskutabilni je umisténi dvojdomkd, které maji delsi
fasady navzdjem od sebe vzdalené v nékterych
pfipadech jen 7,0m. Parametr odstupu je sice spinény,

naplriuje zakonem dané parametry. Vyska dvojdom(
po fimsu je cca 7,5m (Fez dvojdomy chybi). Tzn. vyska
sousedicich domU je vétsi, neZ je vzdalenost mezi
nimi. Dvojdomy tak nesplfiuji podminku vytvareni
kvalitniho urbanistického prostredi.

Celkové je tedy moZné konstatovat, Ze pfestoze
generel je moZné akceptovat, je zastavba jako takovd
z mnoha hledisek v obci Kvétnice cizorodd a neni
v souladu s architektonickymi a urbanistickymi
hodnotami  Uzemi. MoZnym FeSenim by bylo
zmenSeni poltu obyvatel, coZ by vedlo

k synergickému efektu v mnoha aspektech - sniZila
by se hustota obyvatel, zmensily by se objemy dom(,
bylo by mozné je fesit rznorodé, sniZil by se tlak na

technickou infrastrukturu a vefejnou vybavenost (viz,
ddle). Pro dosazeni souladu s architektonickymi
hodnotami by bylo potfeba objekty po
architektonické strance upravit tak, aby jednotlivé
budovy byly architektonicky rliznorodé a vytvérely|
tak prirozengjsi prostfedi. V té samé souvislosti |
nezbytné prefeseni jednotlivych objektd tak, aby
reagovaly hmotové a objemové [épe na okolni
prostredi, ve kterém se nachazi,

Vereina infrastruktura

Technickd infrastruktura

Z3stavba v navrZzené podobé pfinese zvysené ndroky
na dopravnf infrastrukturu, technickou infrastrukturu
a vefejnou vybavenost jak vlastniho Uzemi, tak celé
obce. Verejnd vybavenost obce je jiZz v soulasné
dobé nedostate¢nd. a v UPD pro ni nejsou navrZeny
Uzemni rezervy. Investor navrhuje pouze prostory pro
obclanskou vybavenost, coZ je vitané, nicméné
nedostatecné.

Kapacita zdrojl vody i ¢istirny odpadnich vod je zcela
vylerpdna stavajici zastavbou obce a nova vystavba
je tedy podminéna vystavbou nového vodniho
zdroje, rekonstrukci patefnich rozvodd vody a
rozsitenim COV. UP konstatuje nedostate¢nou
kapacitu COV a navrhuije jejf rozsitenf (UP - VVUP).

Pro zajisténi dostatecnych zdroji pitné vody
navrhuje UP vystavbu vodovodniho fadu
spojujiciho vodojem RohoZnik a novy vodojem
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Kvétnice. Pro navrhovanou zdstavbu tedy nenf
v obci dostate¢na kapacita vody (UP - VVUP).

Je velice pravdépodobné, Ze obec bude muset tyto
nové vzniklé ndroky kapacity technické infrastruktury
i vefejné vybavenosti na vlastni naklady zajistit.

Vereing vybavenost

Narlst obyvatel vyvold nutné i tlak na verejnou
vybavenost (Skola, Skolka, komunitni centrum, hriste,
sportovisté, dobrovolni hasici, posta...) a technickou
infrastrukturu  (zdsobovani  vodou, splaskova
kanalizace, kapacita COV, el. energif).

Vefejnou vybavenosti se vtomto kontextu mysli
vybavenost, jejiz zfizeni a sprdva lezi na bedrech
samospravy, resp. statu, tedy Skoly, Skolky, domovy
ddchodcl a podobné, nikoliv soukromé vlastnéné /
provozované obchodni a komercni prostory.

V pfedanych podkladech investora chybi hodnoty a
ukazatele, dle kterych by bylo moZné stanovit vliv
vystavby na infrastrukturu obce a vefejnou
vybavenost.

Investor nepredal kompletni tabulky pro jednotlivé
verze projektu. Pro aktudini verzi projektu tabulky
zcela chybi, a proto neni moZzné ovéfit jakékoliv
parametry. Ddle v predchozich verzich chybélo
vycisleni ekvivalentnich obyvatel, potfeby vody, el.
energie a plynu.

Doporucent:

Obec by méla po investorovi poZadovat doplnénf
chybéjicich ddajd z tabulek v kontrolovatelné formé.
Pokud vliv na obecni technickou, dopravni a vefejnou
infrastrukturu nebude vycislen, méla by ho obec po
investorovi poZadovat nebo zadat nezdvislé
zpracovani posouzeni vlivu a vyhodnoceni stavajicich
kapacit  technické infrastruktury a  vefejné
vybavenosti.

V pfipadé, Ze v souvislosti s vystavbou bude potfeba
nékteré zdroje nebo verejnou vybavenost posilit, je
na obci, aby s investorem jednala o spoluucasti.

Investor by mél doloZit dopady vystavby a
nasledného provozu celého prestavbového dzemi.

Atelier..

ing. arch. Krystof Stulc

saver
Investor by mél studii doplnit tak, aby obsahovala

vsechny potfebné Udaje a bylo ji tak moZno
zkontrolovat.

Obec by méla upfesnit nebo definovat své
pozadavky, které by po dohodé investor mél
zapracovat do studie.

Konkrétni ndvrhy poZadavk( jsou vZdy uvedeny
v textu.

Na zdkladé téchto vstupd by pak investor mél studii
prepracovat tak, aby odpovidala poZadavkim na ni
kladenym.

Funkeni vyuZiti jizni &asti posuzovaného Uzemi
(aktudlné oznacené jako P03-SK) se v pribéhu ¢asu a
zmén lzemnich planG nékolikrdt ménila z verejné
zelené na ostatni zvldstni dzemi (zména & 3), pres
vSeobecné smiSené uzemi (zména ¢ 7) aZ na smiSené
Uzemi komeréni (aktudini UP). Je také potfeba zminit,
Ze Uzemni studie z 2012 toto Uzemi urCuje jako ,zelen
na verejnych prostranstvich”. PfestoZe je uUzemni
studie podkladem nezdvaznym, tak jednoznacné
vyjadfuje nazor a pfani obce, jak s Uzemim naklddat.
Proto je Uzemni studie sice nezdvaznym, ale pfes to
nepominutelnym  podkladem  pro  pldnovéni.
PoZadavky plynouci z tzemni studie se do aktudiniho
UP nedostaly. PFi této rekapitulaci je tak jednozna¢né,
Ze vrdmci vyvoje funkCniho vyuZiti posuzované
lokality jednoznacné ustupovala spiSe obec
investorovi a umoZnila mu vétsi miru vyuZiti Uzemi,
nez bylo nastaveno zménou & 3 nebo dzemni studif.

Z tohoto pohledu se Ustupky investora, ve kterych
navrhuje drobnd zmenseni a Upravy jako v zdsadé
zanedbatelné a obec by mohla byt ve svych
poZadavcich vici investorovi sebevédoméjsi.

INSeEIdsIMelEiMic jednim z mdla nastrojl, kterym

mUlZe obec ovliviiovat konkrétni podobu vlastniho
rozvoje. Pokud chce obec detailné fesit vlastni
podobu, je prinosn&si pofidit regulaénl pldn
z podnétu. V takovém pfipadé je zadavatelem a
investorem RP obec, a tudiZz ma mnohem vétsi
moznosti, jak podobu regula¢niho pldnu ovlivnit.
V pfipadé pofizeni RP na Zddost je pofizovatelem sice
formdiné obec, ale fakticky ho zaddvd investor.
MoZnosti obce do RP promitnout své pozadavky a
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Pravodni zprdva

Kvétnice — obytné ndmésti — Stanovisko k dokumentaci

ovliviiovat podobu RP jsou pak omezené pouze na
Zadani RP a pfipominkami béhem projedndni (na
které ovsem neni nutné vZdy brdt zfetel) a je tak
pravdépodobnéjsi, Ze bude upfednostriovat spise
zajmy investora neZ obce.

Je proto velmi Zaddoucf, aby obec zadala zpracovanf
regulatntho planu z podnétu. Obec tak bude mft
jasnou kontrolu na tim, co se v obci bude stavét a jak
a investor zfskd jistotu jasné Citelného a stabilntho
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